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LISTA DE SEMNATURI

Proiectat / Sef proiect: Prof.dr.arh. Tiberiu FLORESCU

Desenat : Urb. George Gabriel MARIN
Urb. Marilena Virginia BRASTAVICEANU

Urb. Mihnea loan GRADINARU

BORDEROU

Prezenta documentatie tehnica a fost intocmita in doua exemplare si cuprinde
urmatoarele:

PIESE SCRISE

01.LISTA DE SEMNATURI S| BORDEROU
02.MEMORIU TEHNIC DE SPECIALITATE

PIESE DESENATE

U01. INCADRAREA IN P.U.G. SCARA 1/20000

U02. INCADRARE IN ZONA. SCARA 1/2000

U03. SITUATIE EXISTENTA SCARA 1/500

U04. REGLEMENTARI URBANISTICE SCARA 1/500
U05. REGIM JURIDIC. SCARA 1/500

U06. RETELE EDILITARE. ARA 1/500

Uo7. STUDIU FOTO

U08. MOBILARE URBANISTICA. SCARA 1/500
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MEMORIU TEHNIC DE SPECIALITATE
P.U.D. CENTRU LOGISTIC MODULAR

DENUMIRE PROIECT : CENTRU LOGISTIC MODULAR

FAZA DE PROIECTARE: P.U.D.

BENEFICIAR: S.C. VLD LOGISTIC S.R.L.

PROIECTANT GENERAL: S.C. TOO ARCHITECTS S.R.L

BAZELE PROIECTARII:

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.D.:
- P.U.G. Giurgiu, aprobat in 2010
e Baza topografica : Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo
70 nivelment Marea Neagra 75.
e Sursa informatiilor :
o Documentatie cadastrala a terenului
o Date de la beneficiar si date de pe teren
o Metodologia utilizata si legislatia aplicata:

Metodologia utilizata este Tn conformitate cu “Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic de detaliu — indicativ GM
009/iunie 2000” elaborat de M.L.P.A.T. Documentatia are la baza urmatoarele legi
modificate si completate ulterior:

- OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

- OGR nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor;

- Codul Civil;

- Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

ADRESA:

Zona de studiu pentru terenul care a generat P.U.D. pentru sectorul TCP1
este delimitata de drumurile de incinta ale Zonei Libere (Drum TCP1, Drum B, Drum
A, Drum F), care include si parcela P2A2/2. Acesta este situat la adresa Soseaua
Portului nr.1 Zona Libera, Municipiul Giurgiu, Jud. Giurgiu. Terenul studiat este liber
de orice sarcina juridica si nu face obiectul niciunui litigiu.
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TEMA DE PROIECTARE:

Prezenta documentatie P.U.D. serveste la obtinerea Acordului S.C. al
Administratiei Zonei Libere Giurgiu, pentru suprafeta de teren situata in Municipiul
Giurgiu, Soseaua Portului nr.1 Zona Libera si are ca scop realizarea investitiei:
CENTRU LOGISTIC MODULAR. Pentru prezentul P.U.D. a fost obtinut Certificatul
de Urbanism nr. 520 din 20.09.20109.

Planul Urbanistic de Detaliu pentru Centrul logistic modular include
propunerea de mobilare urband, organizare a circulatiei, de asigurare a parcarilor si
planuri de prezentare a arhitecturii constructiilor, rezultand in final principiile care
stau la baza solutiei urbanistice.

De asemenea, Planul Urbanistic de Detaliu va reglementa modul specific de
construire n raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia,
retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei. Indicatorii urbanistici
POT si CUT se vor stabili prin raportare la intreaga zona studiata.

Propunerea care se prefigureaza la nivelul structurii urbane se impune prin
completarea fondului construit existent, prin introducerea unui centru logistic modular
care duce la cresterea interesului si economiei zonei studiate si implicit a Zonei
Libere. De asemenea, prin P.U.D. se propune completarea zonei studiate, respectiv
zona adiacenta parcelei P2A2/2, cu un edificabil maxim propus, in vecinatatea
cladirii existente, care respecta retragerile laterale si posterioare ale parcelei.

Ca urmare, prezenta documentatie are ca obiect elaborarea Planului
Urbanistic de Detaliu pentru zona studiata conform limitei ilustrata in plansa de
reglementari urbanistice, care include CENTRUL LOGISTIC MODULAR si
completarea Zonei Libere pentru o dezvoltare ulterioara.

SUPRAFATA TERENULUI:

Zona studiata prin P.U.D. are suprafata totala de 20640 mp s include parcela
P2A2/2, avand suprafata 5545 de mp.

REGIMUL JURIDIC:

Imobilul localizat la adresa mentionata anterior este detinut prin contractul de
concesiune nr.13/ 29.08.2019 in Zona Libera Girugiu, aflat in intravilanul Municipiului
Giurgiu. De asemenea, terenul nu este situat in zona protejata si nu sunt interdictii
de construire.

REGIM ECONOMIC:

]

Terenul este situat in zona A conform HCLM 173/2007, avand folosinta
actuala : curti constructii.

FUNCTIUNEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI:

Obiectivul principal care sta la baza P.U.D. este construirea unui centru
logistic modular, care sa se incadreze in tendinta de dezvoltare a zonei conform
reglementarilor P.U.G. Giurgiu.

Prezentul P.U.D. este elaborat in vederea reglementarii conditilor de
construire, indicatorilor urbanistici, retragerilor fata de limitele de proprietate, zonelor
functionale si circulatiilor, pentru viitoarea investitie, initiata de S.C. VLD LOGISTIC
S.R.L.
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REGIMUL TEHNIC:

Utilizarile admise pentru terenul studiat:

mari, mijlocii si mici, depozitarea si distributia bunurilor si materialelor

- Servicii pentru zona industrialda si pentru transporturi navale, transporturi,
depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare

- Comert cu amanuntul cu raza mare de servire, mic gros si en gros

- Showroom, Moteluri

- Statii de intretinere si reparatii auto si pentru utilaje

- Statii pentru alimentare cu carburanti

- Comert, alimentatie publica si servicii personale pentru salariati

- Parcaje la sol si multietajate

- Spatii libere pietonale

- Spatii plantate, Fasii de protectie

- Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea
unitatilor

Retragerile minime fatd de aliniament, fatd de limitele laterale si cele

Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minim 10m in cazul strazilor de
categoria | si Il si cu 6m in cazul strazilor de categoria a lll —a.

Cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale vor
fi de minim jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 6m. Retragerea
fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la cornise, dar nu
mai putin de 6m, in asa fel incat sa respecte regulile de igiena si insorire. Nu se
admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale, a
ferestrelor cu parapetul sub 1,9m de la nivelul solului.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei
mai inalte, dar un mai putin de 6m. in cazul in care fatadele ambelor cl&diri prezinta
calcane sau ferestre care un asigura luminarea unor incaperi pentru alte activitati
care necesita lumina naturala se admite reducerea distantei la un sfert din inaltimea
cladirii celei mai inalte dar un mai putin de 3 m daca zona dintre cele doua cladiri un
serveste circulatiei carosabile.

Circulatii si accese:

Se va asigura un acces carosabil de minim 4 m latime dintr-o circulatie
publica in mod direct.

Stationarea autovehiculelor:

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor actrivitati se
admite numai Tn interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Parcajele, in
functie de specificul activitatii sunt organizate astfel:

- pentru activitati desfasurate pe o suprafata de pana la 100mp, un loc de parcare la
o suprafata de 50 mp;
- activitati desfasurate pe o suprafatda de 100mp-1000mp, un loc de parcare la o
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suprafata de 75 mp;
- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1000mp, un loc de parcare la o
suprafata de 100 mp;

In&ltimea maxima admisa a cladirilor:

Se vor respecta inaltimi maxime ale cladirilor de 20m, cu exceptia utilajelor.

Aspectul exterior al cladirilor:

Volumele construite propuse vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul
zonei si cu vecinatatile imediate. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala. Cladirile de birouri se vor orienta
spre circulatiile publice.

Conditii de echipare edilitara:

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice ( apa-canal,
electrice, gaze naturale). De asemenea, se va asigura captarea si evacuarea rapida
a apelor meteorice prin sistematizare verticala la reteaua publica de canalizare sau,
pana la marirea capacitatii retelelor publice, la un bazin de retentie situat in incinta
proprietatii. Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
Tngropat.

Spatiile libere si spatiile plantate:

Spatiile verzi vor reprezenta minim 25% din suprafata incintelor si se vor
amplasa de regula perimetral. Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii
constructiilor arborii importanti existenti avand peste 4 m inaltime si diametru tulpinii
peste 15 cm. In cazul t&ierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in
perimetrul spatiilor plantate publice din apropiere.

OBIECTIVELE PRINCIPALE :

o Completarea fondului construit existent al Zonei Libere Giurgiu cu
constructii avand regim de construire discontinuu si inaltimi maxime de 20 metri.

o Conformarea volumetrica si functionala a zonei prin corelarea cu
vecinatatile aflate in imediata apropriere a parcelei

o Integrarea circulatiilor propuse in structura urbana existenta, tinand cont
de precizarile din R.L.U, printr-un sistem coerent al circulatiilor carosabile si
pietonale, care sa comunice cu drumurile si acesele prezente in sit.

BILANT TERITORIAL PROPUS:

Pe terenul studiat se propune un centru logistic modular cu regim de inaltime
P-P+1, maxim 20m inaltime, iar indicatorii maximi admisi conform P.U.G. Giurgiu
sunt:

4 — Subzona de productie si depozitare (in incinta Zonei Libere
Giurgiu)

o P.O.T. max.=40%
o CUT.max= 1,6

CC1 - Zona transporturilor rutiere

o P.O.T. max. =40%
o CUT.max= 1,6
Propunerea de reglementare se incadreaza in indicatorii urbanistici
aprobati conform P.U.G. si se vor stabili prin raportare la intreaga zona
studiata.
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Bilantul teritorial propus la nivelul zonei studiate este:

EXISTENT PROPUS

BILANT SUPRAFETE mp % mp %

Suprafata construita la sol - Propus 0 0% 3055,00 14,80%
Edificabil - Propus 0 0% | 2172,00 10,52%
Suprafata construita la sol - Existent 1992,00 | 9,65% 1992,00 9,65%
Circulatie carosabila 1443,00 | 7,00% 5145,00 24,92%
Circulatie carosabila in incinta 0 0% 2063,00 10,00%
Circulatie pietonala 0 0% 400,00 1,93%
Parcari la sol 0 0% 572,00 2,77%
Spatii verzi 0 0% 5205,00 25,41%
Teren liber de constructii 17 169,00 |83,35% - 0%
SUPRAFATA TOTALA 20 604,00 | 100% | 20 604,00 100%

Nota: Suprafetele existente si propuse luate in calcul sunt raportate procentual la suprafata terenului.

PROTEJAREA MEDIULUI: |

Este asigurat necesarul de spatii plantate conform prevederilor legale
mentionate anterior, cu scurgerea naturala a apelor. Spatiile verzi din incinta si de
aliniament propuse a fi amenajate vor fi plantate cu gazon decorativ, cu arbori si
plante floricole cu frunze decorative, in sol natural.

Pentru colectarea gunoiului vor fi amenajate platforme exterioare.

Terenul nu prezinta denivelari accentuate, care sa necesite lucrari complexe
de sistematizare verticala. Nu exista vegetatie cu potential peisagistic, solul nu face
parte dintr-o calitate superioara a domeniului agricol sau alte elemente ale cadrului
natural ce pot fi afectate prin amplasarea de constructii.

In acest sens, consideram oportund propunerea de construire a unui centru
logistic modular, aducénd un plus in privinta dotarilor, functiunilor economice si
serviciilor comericale propuse pentru proximitate si rezidenti.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Masurile pentru protectia mediului vor fi urmatoarele:

o Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari):

Momentan nu exista surse de poluare in zona studiata. Prin functiunile

propuse nu exista un impact semnificativ asupra mediului. Cladirile vor fi racordate
la retelele edilitare, deversarile necontrolate fiind astfel minimizate.

. Eliminarea riscurilor naturale:in zond nu existd potential de riscuri
naturale.
o Epurarea si preepurarea apelor uzate: Epurarea si preepurarea apelor

uzate va fi asigurata catre echipamentele municipale. Apele uzate vor ajunge la
aceste echipamente prin sistemul de canalizare.

. Depozitarea controlata a deseurilor: Prin functiunile propuse nu vor
rezulta deseuri care necesita regim special de depozitare. Deseurile rezultate vor fi
depozitate conform normelor europene si transportate spre depozitele omologate in
zona.

° Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de
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zone verzi, etc. Nu este cazul.
o Organizarea sistemelor de spatiji verzi
Spatiile verzi din incinta terenului vor fi amenajate corespunzator.
o Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

In zona studiata nu se cunoaste existenta unor bunuri de patrimoniu. in cazul
descoperirii unor situri arheologice se va asigura o zona de protectie de 50 m in jurul
acestora si se va cere descarcarea de sarcina arheologica.

o Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana - Nu este cazul.

Salubritate : Avand in vedere faptul ca terenul este liber de constructii,

cantitatea estimata de moloz este de 1 mc.

IGIENA S| SANATATEA POPULATIEI

Se va asigura iluminatului public pentru siguranta populatiei si iluminatul
natural corespunzator. De asemenea, se va realiza o buna ventilatie a spatiilor.

Cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale
vor fi de minim jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 6m.
Retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornise, dar nu mai putin de 6m, in asa fel incat sa respecte regulile de igiena si
insorire.

ACCESE:

Zona de studiu pentru terenul care a generat P.U.D. pentru sectorul TCP1
este delimitata de drumurile de incinta ale Zonei Libere (Drum TCP1, Drum B, Drum
A, Drum F), care include si parcela P2A2/2. Acesta este situat la adresa Soseaua
Portului nr.1 Zona Libera, Municipiul Giurgiu, Jud. Giurgiu.

Trama stradala a zonei studiate, in care este cuprins amplasamentul, este
formata din strazi aflate in domeniul public, cu strazi de categoria a lll- a, cu un profil
minim de 12,0m. Accesul carosabil pe parcela se face din Sos.Portului nr.1, conform
planului de amplasament. De asemenea, este asigurat accesul pietonal pe parcela si
circulatia pietonala in trama stradala existenta.

CIRCULATII SI LOCURI DE PARCARE:

Locurile de parcare vor fi simple (nu se doteaza cu instalatii mecanice), cu
dimensiuni standard de 2.30-2.50x5.00m. Se propun 35 de locuri de parcare
amenajate la sol, in legatura directa cu accesul pe parcela. Pentru incarcare,
descarcare si stationarea autovehiculelor cu marfa, se propun 6 locuri de parcare pe
parcela cu acces din Soseaua Portului. Tn total, se propun 41 locuri de parcare.

Suprafata totala construita a cladirii propuse este de 3055mp. Pentru activitati
desfasurate pe o suprafatd mai mare de 1000mp, se propune un loc de parcare la o
suprafata de 100 mp. Astfel, prin propunerea celor 41 de locuri de parcare se
respecta necesarul pentru asigurarea bunei functionari a activitatilor pe parcela.

Prezentul P.U.D. reglementeaza circulatiile aferente investitiei propuse astfel:

- Soseaua Portului - circulatie carosabila cu o banda pe sens de 3,50m (total
7,00m) si circulatie pietonala 1,20m, profil P-A, conform plansei de reglementari
urbanistice.
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- Circulatie propusa pe parceld — circulatie carosabild o banda sens unic 6,00 m si
circulatie pietonala laterala 1,00m (in jurul cladirii propuse) si parcari la sol, profil
P-B, conform plansei de reglementari urbanistice.

DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR:

Se estimeaza ca durata de executie a lucrarilor nu va depasi 24 de luni.

CONSULTAREA PUBLICULUI

Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform prevederilor
Legii nr. 350/2001 cu completarile si modificarile ulterioare, a Ordin nr. 2701/2010
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a terenurilui si de urbanism —
publicat in monitorul Oficial nr. 47/19.01.2011.

In acest sens, se va depune documentatia in doud exemplare originale
complete, pe hartie, plus un CD cu figiere digitale de tip PDF pentru toate piesele
scrise si desenate ale documentatiei (memoriu, planse).

CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin prezentul P.U.D. se intentioneaza ocuparea eficientd a terenul
reglementat, intrucat prin construirea centrului logistic modular care duce la
cresterea interesului si economiei zonei studiate si implicit a Zonei Libere. De
asemenea, prin P.U.D. se propune completarea zonei studiate, respectiv zona
adiacenta parcelei P2A2/2, cu un edificabil maxim propus, in vecinatatea cladirii
existente, care respecta retragerile laterale si posterioare ale parcelei.

Solutia urbanistica urmareste integrarea coerenta a centrului logistic modular

in tesutul existent, in care predomina depozitarea, cu regim de inaltime mic.

In concluzie, consideram ca propunerea unui centru logistic modular se
inscrie n tendinta generala de dezvoltare functionala si volumetrica, atat la nivelul
zonei studiate cat si la nivelul Zonei Libere Giurgiu. Este oportuna propunerea in
conditile unei dezvoltari urbanistice treptate, care s& urmareasca o strategie
generala bine fundamentata si sa valorifice potentialul de dezvoltare.

INTOCMIT:
Urb. George Gabriel
MARIN

Urb. Marilena Virginia
BRASTAVICEANU

SEF PROIECT:

Prof. Dr. Arh. Tiberiu
FLORESCU
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